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De zaak van het OPENBAAR MINISTERIE tegen : 

DE WOONINSPECTEUR, met kantoren te 

eiser tot herstel, 
vertegenwoordigd door meester 

TEGEN: 

1) 
wonende te 

2) 
wonende te 

3) 
wonende te 

4) 
wonende te 

beklaagden, _ 

RRN 

RRN 

RRN 

RRN 

advocaat te 

geboren te 

geboren te 

geboren te 

geboren te 

de eerste bijgestaan en de anderen vertegenwoordigd door meester 
advocaat te 

***** 

1 TENLASTELEGGING{EN) 

Beklaagd van, 

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek; 

op 

op 

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van 
artikel S § 1 Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking 
stellen 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning 
ter beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in 
artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse 
Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met 
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of via 
tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter besch ikking gesteld 
met het oog op bewoning, namelijk door een woning met 6 woonentiteiten te 
hebben verhuurd waarbij zowel het gebouw als de verschillende 
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woonentiteiten op zich verschillende gebreken vertonen inzake verluchting, 
sanitair, ramen en deuren, rookmeldersverplichting en elektrische 
voorzieningen , 
(art. 2 § 1, 31 °, en , 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse 
Wooncode) 

in de periode van minstens 7 januari 2016 tot en met 2 juni 2020 

******** 

2. BESTREDEN BESLISSING 

Gezien de hogere beroepen ingesteld op : 

23 december 2021 door de beklaagden; 
24 december 2021 door het openbaar ministerie tegen de beklaagden; 

tegen een vonnis uitgesproken na tegenspraak door de 19de kamer van de 
correctionele rechtbank van eerste aanleg te Leuven d.d. 1 december 2021 dat 
onder meer als volgt beslist : 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten bewezen voor 

Schort de uitspraak van de veroordeling op voor gedurende 3 jaar. 

Veroordeelt ook tot het betalen van: 
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de andere beklaagden, 
voorlopig begroot op 426,70 euro. 

Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 10.933 euro aan vermogens
voordelen lastens 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten bewezen voor 

Schort de uitspraak van de veroordeling op voor gedurende 3 jaar. 

Veroordeelt ook tot het betalen van: 
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de andere beklaagden, 
voorlopig begroot op 426, 70 euro. 
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Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 10.933 euro aan vermogens
voordelen lastens 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten bewezen voor 

Schort de uitspraak van de veroordeling op voor gedurende 3 jaar. 

Veroordee lt ook tot het betalen van: 
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de andere beklaagden, 
voorlopig begroot op 426, 70 euro. 

Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 10.933 euro aan vermogens
voordelen lastens 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten bewezen voor 

Schort de uitspraak van de veroordeling op voor 
jaar. 

Veroordeelt ook tot het beta len van: 

gedurende 3 

een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de andere beklaagden, 
voorlopig begroot op 426, 70 euro. 

Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 10.933 euro aan vermogens
voordelen lastens 

De vordering tot herstel 

Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur ontvankelijk en gegrond als 
volgt: 

Veroordee lt en 
hoofdel ijk om binnen de termijn van 10 maanden vanaf de 

oeteKenmg van dit vonnis aan het pand gelegen in 
kadastraal gekend te de 

nodige renovatie-, verbeterings- en/of aanpassingswerken uit te voeren (dit is 
het herstel van de conformite it zoals beschreven in artikel 1.3,§1,8° VWC) 
waardoor het pand voldoet aan de minimale kwal iteitsvereisten. Na het 
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doorgevoerde herstel mogen de woonentiteiten geen gebreken van categorie 
Il of 111 vertonen en mag er geen sprake zijn van overbewoning. 

Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet binnen de 10 maanden na de 
betekening van het vonnis worden uitgevoerd, dat de wooninspecteur en het 
college van burgemeester en schepenen van in de uitvoering ervan 
kunnen voorzien op kosten van 

Zegt dat als 
in gebreke blijven, zij verplicht zijn alle uitvoeringskosten t e 

vergoeden op vertoon van een staat, opgesteld doo:r de overheid die het 
vonnis uitvoert, of begroot en uitvoerbaar verklaard door de beslagrechter in 
de burgerlijke rechtbank. 

Machtigt de wooninspecteur, het college van burgemeest,er en schepenen van de 
om de eventuele kosten van herhuisvesting te verhalen op 

Veroordeelt 
voor het geval dat aan de veroordeling toit het uitvoeren van de 

herstelmaatregel niet wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van 
een dwangsom van 150 euro per dag vertraging vanaf de eerste dag volgend op 
het verstrijken van de hoger vermelde hersteltermijn en in zoverre huidig 
vonnis werd betekend. 

Zegt tevens dat geen dwangsom zal worden verbeurd boven het bedrag van 25.000 
euro. 

Inschrijving van dit vonnis 

Dit vonnis dient ingeschreven te worden op de kant van de overgeschreven 
dagvaarding op het eerste hypotheekkantoor in onder het nummer 

********** 

3. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Gehoord het verslag van raadsheer 

Gehoord het openbaar ministerie In zijn vordering. 

Gehoord de eiser tot herstel in zijn middelen, zoals ter zitting ontwikkeld door 
meester 
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Gehoorde de beklaagden in hun middelen van verdediging, zoals ter zitting 
ontwikkeld door meester 

Gezien de neergelegde conclusies en stukken. 

******** 

4. BEOORDELING 

1. 
De beklaagden en het openbaar ministerie hebben tijdig en naar vorm regelmatig 
hoger beroep ingesteld en tevens tijdig een grievenformulier ingediend. 

De hogere beroepen zijn ontvankelijk en niet vervallen. 

Het hoger beroep van de beklaagden is gericht tegen hun schuldigverklaring aan de 
feiten van de enige telastlegging evenals tegen de uitgesproken straf (met inbegrip 
van de verbeurdverklaring), de opgelegde herstelvordering van de wooninspecteur 
en de gerechtskosten. 

Het openbaar min isterie volgt de hogere beroepen van de beklaagden en stelt ook 
hoger beroep in wat de lastens hen uitgesproken straf betreft. 

2. 
De eerste rechter heeft de feiten zoals die blijken uit het strafdossier correct 
weergegeven in het bestreden vonnis (p. 4-6, punt 3.2 'De relevante feiten'). Het 
hof treedt deze uiteenzetting bij en maakt ze tot de zijne. 

de strafvordering 

3. 
De beklaagden worden vervolgd voor het verhuren of het ter beschikking stellen 
van zes woonentiteiten in een pand te aan personen die 
deze woongelegenheden gebruiken als verblijfplaats terwijl die omwille van 
ernstige veiligheids- en gezondheidsrisico's ongeschikt zijn. 

3.1 
Uit de vaststellingen van de wooninspecteur zoals beschreven in het aanvankelijk 
proces-verbaal van 7 januari 2016 en de navolgende 
processen-verbaal van 18 april 2017, 

van 19 april 2019 en van 9 
september 2021, is gebleken dat in het voormeld pand ongeschikte 
woongelegenheden werden verhuurd waarbij de bewoners niet afhankelijk waren 
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van gemeenschappelijke voorzieningen inzake de functies toilet, bad/douche of 
kookgelegenheid . 
Die woongelegenheden vielen bijgevolg op het moment van de feiten (7 januari 
2016 tot en met 2 juni 2020) onder de toepassing van de artikelen 5 en 20 van het 
decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode. 

De strafbaarstelling van die feiten in artikel 20, §1, van de Vlaamse Wooncode is 
met de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 op 1 januari 2021 
(voluit: de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 juli 2020 bij 
besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van de decreten 
betreffende het Vlaamse woonbeleid) opgenomen in het artikel 3.34 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Die nieuwe strafbepaling bevat in hoofdorde dezelfde constitutieve bestanddelen 
en bepaalt dezelfde straffen als voorheen. 

De actuele strafbaarstelling onder artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 kent een wijziging ten opzichte van de Vlaamse Wooncode. Waar onder de 
Vlaamse Wooncode ieder gebrek strafbaarheid meebracht, is dat nu slechts het 
geval wanneer de woning (of kamer) als niet-conform (of overbewoond) kan 
bestempeld worden. 
Er is sprake van een 'conforme woning' en 'conformiteit' indien de woning geen 
gebreken vertoont die worden vermeld in artikel 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (artikel 1, §1, 7° en 8°, van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021), zijnde gebreken van categorie Il of 111. 
Gebreken van categorie I vormen wel tekortkomingen inzake de 
woningkwaliteltsvereisten maar brengen op zich geen strafbaarheid mee. Dat is 
slechts anders indien de woning zes of meer gebreken van categorie I telt, in welk 
geval dat omgezet wordt in een strafbaar gebrek van categorie ll. 

De woonkwaliteitsvereisten zijn nu vastgelegd door artikel 3.1, §1 en §2, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 3.2, evenals de bijlage 5, van het Besluit 
van de Vlaamse Regering van 11 september 2020 tot uitvoering van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 ('Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021'). Zij vallen 
grotendeels samen met degene die door de oude regelgeving werden gesteld (zie 
artikel 2 en bijlage 1 van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12 juli 2013 
betreffende de kwalitelts- en veiligheidsnormen voor woningen). 

3.2 
Het staat vast dat de inbreuken op de woonkwaliteitsvereisten, zoals vastgesteld in 
de voormelde processen-verbaal, ook gebreken vormen in de zin van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. 
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Dat wordt onomstotelijk bevestigd door samenlegging van die vaststellingen, zoals 
weergegeven in de onderscheiden technische verslagen, gevoegd aan deze 
processen-verbaal met de al genoemde bijlagen 4 en 5 bij het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021, waarin de actuele woonkwaliteitsvereisten zijn opgesomd, 
met vermelding van de categorie van inbreuk die ontstaat wanneer ze niet 
nageleefd blljken. 

3.3 
De beklaagden betwisten niet dat de zes woonentiteiten in het pand effectief 
werden bewoond. 

Evenmin betwist, is dat het pand en de woonentitelten niet voldeden aan de 
minimale kwaliteitsvereisten die de regelgeving van het Vlaamse Gewest oplegt 
voor het verhuren of t er beschikking stellen van een woongelegenheid, zowel onder 
de oude wetgeving als onder de nieuwe, hierboven aangegeven. 
De vaststellingen van de verbalisanten en het fotomateriaal laten daarover 
trouwens geen enkele twijfel bestaan. 

De beklaagden stellen echter dat het moreel element van het misdrijf niet Is 
aangetoond. 
De beklaagden argumenteren dat zij als naakte eigenaars betrokken waren bij de 
aankooo van de woning maar dat hun vader, de oorspronkelijke medebeklaagde 

als vruchtgebruiker, overeenkomstig de bepalingen van de 
notariele akte en onderlinge afspraken, het beheer en het onderhoud van deze 
woning, alsook het afsluiten van eventuele huurovereenkomsten en het innen van 
huurgelden, voor zijn rekening nam. 
Volgens de beklaagden waren zij tot hun dagvaarding op 22 januari 2021 niet op de 
hoogte van enig onderzoek of enige inbreuk op de bepalingen van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 aangezien dit hen nooit eerder gemeld werd, noch door 
hun vader noch door de inspectiediensten. 
Het feit dat zij op hun naam een bankrekening openden, met een volmacht voor 
hun vader, waarop huurgelden werden gestort (stuk 2 B), betekent volgens de 
beklaagden niet dat zij enige verdere betrokkenheid hadden bij het beheer van de 
betreffende woning. 

3.4 
Het standpunt van de beklaagden overtuigt niet. 

Volgens de beklaagden stelt de eerste rechter volkomen ten onrechte dat zij door 
de woon inspecteur op 2 juni 2020 zouden zijn aangeschreven. 
Naar hun oordeel is ook de vaststelling in het bestreden vonnis dat de 
huurovereenkomsten aanvankelijk door beklaagde zouden 
zijn ondertekend (zie bij lagen 17, 20 en 22, aanvankelijk proces-verbaal 
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niet correct, aangezien de huurovereenkomsten steeds 
door werden afgesloten, die weliswaar een zekere tijd op 
hetzelfde adres als beklaagde (vermeld in die eerste 
huurovereenkomsten) heeft gewoond. 

Het hof stelt volledigheidshalve vast dat, in tegenstelling tot wat beklaagden 
voorhouden, het proces-verbaal wel degelijk als bijlagen 
(een afschrift van) de brieven die door het Agentschap Wonen Vlaanderen op 2 juni 
2020 naar én de vier beklaagden werden verstuurd, bevat. 
Het is weinig waarschijnlijk dat geen van de beklaagden de brief in kwestie zou 
hebben ontvangen, zoals door hen beweerd. 
Wat de ondertekening van de huurovereenkomsten betreft, wijst het hof op het 
frappant verschil tussen de handtekeningen van de 'verhuurder', zoals geplaatst op 
de huurovereenkomsten gevoegd als bijlage 17 (p. 80) en als bijlage 6 (p. 45) bij de 
respectievelijke processen-verbaal en 

Hun verweer dat zij als naakte eigenaars niet betrokken waren bij de verhuur van de 
woonentitelten en dat zij dienvolgens niet verantwoordelijk kunnen worden gesteld 
voor de vastgestelde gebreken, waarvan zij beweren niet op de hoogte te zijn 
geweest, is niet relevant. 

De woning in kwestie werd door de beklaagden bij notariële akte van 16 mei 2012 
aangekocht als opbrengsteigendom, bestemd voor de verhuur. Zij openden op 11 
rriei 2012 daartoe een zichtrekening waarop sindsdien huurgelden werden 
ontvangen. 
De beklaagden dienden zich als eigenaars te vergewissen of de door hen voor 
verhuur ter beschikking gestelde woonentiteiten te allen tijde aan de essentiële 
vereisten inzake de woonkwaliteit voldeden. 

De feiten van de enige telastlegging zijn voor de beklaagden bewezen. 

4. 
De feiten zijn zwaarwichtig. Het recht op veilig wonen met garantie van de minimale 
kwaliteitsvereisten, is een fundamenteel mensenrecht. De incriminatieperiode 
beslaat een periode van meerdere jaren. 
De beklaagden hebben het fundamentele recht op een menswaardig wonen met 
voeten getreden en de bewoners als loutere bron van inkomsten beschouwd en 
behandeld. 

De huurders werden blootgesteld aan ernstige risico's en ongezonde 
levensomstandigheden. 
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Die feiten vereisen in principe een strenge bestraffing om de beklaagden erop te 
wijzen dat misdrijven niet lonen, om hen tot probleemlnzlcht te brengen en om hen 
ertoe aan te zetten geen nieuwe misdrijven te plegen. 

Bij de straftoemeting houdt het hof rekening met de ernst van de feiten, de 
omstandigheden waarin de feiten plaatsvonden en de persoonlijke 
levensomstandigheden van de beklaagden. 

De feiten schijnen niet van die aard te zijn dat ze gestraft moeten worden met een 
hoofdstraf van meer dan vijf jaar correctionele gevangenisstraf of een zwaardere 
straf en de beklaagden hebben nog geen (correctionele) veroordelingen opgelopen; 
aan de wettelijke voorwaarde van artikel 3 van de Probatiewet is dus voldaan. 

Zonder de ernst van het gepleegde misdrijf weg te cijferen, oordeelt het hof dat het 
opleggen van een straf, onverminderd de hierna bevolen verbeurdverklaring, zich 
voor geen van de beklaagden opdringt. 
Een strafrechtelijke veroordeling zou de toekomst van de beklaagden ernstig 
kunnen bemoeilijken, zonder dat er voor het openbaar belang nog baat is bij het 
opleggen van een straf. 

In die omstandigheden zal een opschorting van de uitspraak van de veroordeling, 
opgelegd voor een duur van drie jaar, zoals ondergeschikt gevraagd door de 
beklaagden, de doeleinden van de strafvervolging kunnen verwezenlijken. 

5. 
Het openbaar ministerie vordert in zijn geschreven vordering (stuk 33) de 
verbeurdverklaring van een wederrechtelijk vermogensvoordeel van 58.570 euro, 
dat de beklaagden met de verhuur van de wooneenheden zouden hebben 
verworven in periode van 7 januari 2016 tot 2 juni 2020. 

De beklaagden hebben wederrechtelijke vermogensvoordelen ontvangen door 
wooneenheden te verhuren die ongeschikt waren om te worden verhuurd. 
Met de ontvangen huurgelden werd maandelijks een bedrag van 758,23 euro 
terugbetaa ld van de lening die de beklaagden aangingen voor de aankoop van de 
woning (stukken 1 en 3 B). 

De bewezen verklaarde feiten zijn de oorzaak van de gehele huuropbrengst, 
weliswaar zoals in het bestreden vonnis Recorrigeerd. Terecht ste lt de eerste 
rechter vast dat wat de genaamde betreft slechts negen maanden 
huur moet worden aangerekend, wat voor hem neerkomt op een bedrag van 4.635 
euro (in plaats van 8.240 euro) huurinkomsten. 
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Het hof stelt vast dat de vordering tot bijzondere verbeurdverklaring door de 
beklaagden cijfermatig niet wordt betwist. 

Een totaalbedrag van 54.965 euro wordt verbeurd verklaard om de beklaagden de 
voordelen van het bewezen verklaarde misdrijf te ontnemen. De huurgelden zijn 
niet meer individualiseerbaar aanwezig in het vermogen van de beklaagden zodat 
deze som bij equivalent wordt verbeurd verklaard. 
Gelet op het persoonlijk karakter van de straf en het ~eliike aandeel van ieder van 
de beklaagden en de oorspronkelijke medebeklaagde bij de 
bewezen telastlegging, wordt in het bestreden vonnis terecht per beklaagde een 
bedrag van 10.933 euro aan wederrechtelijk verkregen vermogensvoordelen bij 
equivalent verbeurd verklaard. 

Deze verbeurdverklaring neemt geen dergelijke omvang aan dat zij voor de 
beklaagden een onredelijk zware straf vormt. 

6. 
De eerste rechter heeft elk van de beklaagden terecht veroordeeld tot betaling van 
een vaste vergoeding van 50 euro. 

De beklaagden worden leder veroordeeld tot een bijdrage aan het Begrotingsfonds, 
actueel begroot op 24 euro. 

De beklaagden zijn hoofdelijk gehouden tot de kosten van de procedure in eerste 
aanleg (begroot op 426,70 euro) en van het hoger beroep. 

7. 
De burgerlijke belangen worden geacht te zijn aangehouden. 

8 .. 
De publicatie van dit arrest door Inschrijving op de kant van de overgeschreven 
inleidende dagvaarding op het bevoegde kantoor van de Algemene Administratie 
van de Patrimoniumdocumentatie moet gebeuren overeenkomst ig artikel 3.49 van 
de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet. 

de herstelvordering 

9. 
In het proces-verbaal van 8 december 2022 wordt 
vastgesteld dat de herstelvordering van 8 februari 2016, zoals geactualiseerd op 11 
januari 2021, zonder voorwerp is. 
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OM DEZE REDENEN, 
HET HOF, 

RECHTSPREKEND NA TEGENSPRAAK; 

Gezien de wetsbepalingen aangehaald in het bestreden vonnis, alsook de artikelen: 

- 24 en 25 van de wet van 15 juni 1935 betreffende het gebruik der talen in 
gerechtszaken; 

- 210 en 211 van het Wetboek van Strafvordering; 
- 1.3 § 1 en §2" 25° en 26°, 3.1, 3.6, 3.31, 3.34, 3.36, 3.37, 3.43, 3.47, 3.48 en 

3.49 van de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 juli 
2020 bij besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van 
de decreten betreffende het Vlaamse woonbeleid (Vlaamse Codex Wonen 
van 2021); 

- 84 van de Hypotheekwet; 

Verklaart de hogere beroepen van beklaagden 
:!n van het openbaar ministerie ontvankelijk; 

Opnieuw beslissend; 

Op strafrechtelijk gebied 

Bevestigt het bestreden vonnis, met deze aanvullir)g dat beklaagden 
elk tot het betalen van een bijdrage aan 

het Begrotingsfonds van 24 euro worden veroordeeld; 

Veroordeelt hoofd el ijk tot 
de kosten van het hoger beroep, begroot op 265,99 euro. 

Over de herstelvordering 

Stelt vast dat de herstelvordering van 8 februari 2016, zoals geactualiseerd op 11 
januari 2021, zonder voorwerp is. 

Publicatie 

Beveelt de publicatie van dit arrest op het bevoegde kantoor van de Algemene 
Administratie van de Patrimoniumdocumentatie overeenkomstig artikel 3.49 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet, op kosten van 
de beklaagden 
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raadsheer, d.d. voorzitter, 
raadsheer, 
raadsheer, 

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan °de 
beraadslaging hebben deelgenomen en het beraad hebben beëindigd, 

en ui~esproken (conform artikel 782 bis Ger. W.) door de voorzitter, 
in openbare terechtzitting van 25 mei 2023 waar aanwezig waren : 

raadsheer, d.d. voorzitter, 
substituut-procureur-generaal, 

griffier, 




